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１．は じ め に
モータリゼーションの進展と大型店舗などの郊外，
幹線道路沿道への立地集積により，旧来の中心市街地
は広域的な商業中心として地位を著しく弱め，近年の
不況ともあいまって，その活性化が国の政策としても
積極的に進められるようになった．いわゆる中心市街
地活性化３法が成立をみ，比較的規模の大きい都市で
は，中心市街地の改造をともなう事業への取り組みも
はじまっているが，それらの事業が実際都心部の再活
性化をもたらしうるのか，他の経験を含め，計画の段
階で充分に検討すべきである．
このような観点から本稿では，近年進められている
中心市街地活性化の先駆的事例のひとつである佐賀市
の市街地再開発事業が，中心商店街にどのような変化
と影響をもたらしたか調査し，当初の計画目標にてら
して事業効果を評価しようとするものである．主要な
調査項目は，プロジェクトの計画内容，新聞等に公開
された事業関連情報，プロジェクトの完成前後の中心
商店街の店舗数，歩行者流動，地価，商店街の売上の
変動，および中心商店街の店主と来街者によるプロ
ジェクトの評価である．
２．対象プロジェクトと中心商店街
１）複合ビルＳおよび中心商店街の概要
本研究では，佐賀市において第一種市街地再開発事
業として施行された複合ビルＳと，その周辺の中心商
店街，すなわち白山名店街，白山銀座（白山いきいき
名店街），元町商店街，および呉服町名店街を，調査
の対象としている（図－１）．
複合ビルＳは，敷地約６千平方メートル，延べ床面
積約２万３千平方メートルの，店舗と住宅，一部文化
施設をそなえる１２階建てのビルで，低層部に店舗等，
中高層部に集合住宅が積まれ，ビルの４周が道路より
セットバックする構成となっている．木造２階建ての
小規模な店舗が，アーケードのかかる歩行者専用道路
に接して軒を連ねていた従前の地区と，規模，形態に
おいて大きく異なる街区となった（表１，写真－１）．
地元資本と佐賀市の出資による第３セクターが事業主
体で，住宅部分は，権利床と住宅・都市整備公団の分
譲住宅になっている．
複合ビルＳとその周辺の商店街は，佐賀市の都市軸
ともいえる中央大通りのやや背後に位置しているが，
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表－１ 施工地区の従前・従後
従 前 従 後
住宅戸数
（住居世帯数）
７ 住宅総数：９０
（約１２．９倍）
営業店舗数（軒） ４５ ３０（約０．７倍）
営業店舗面積（） ５９１４ １３９９１（約２．４倍）
文化交流施設 なし ・文化交流センター
・ホール
・音楽スタジオ
・練習室（ダンスなど）
・淡水魚コーナー
道路幅員（） 約６ 約１６（約２．７倍）
（従前と比較しての倍率）
表－２ 再開発事業の目的とコンセプト
事業の目的 ・魅力ある高次都市機能の集積
・快適で楽しい商業空間の形成
・歩行者の回遊性の強化
・来街しやすいまちづくり
・定住人口の呼び戻し
開発コンセプト ・新たな文化創造拠点づくり
・地域性，界隈性を高め，中心商業地活性化
の積極的誘導役を担う
・情報分化機能を充実させ，商業空間の高質
化，イベント性，文化性を高める
・アメニティ豊かな空間を創造し話題性，レ
ジャー性，人々の集いある施設とする
・ハイセンスな都市型住宅を提供し定住人口
の呼び戻しを促進する．
江戸期からの商業地として栄え，昭和３０年代以降は
アーケード商店街となって佐賀の広域商業中心として
変遷を重ねてきたが，昭和５０年代以降，時代を追って
顕著になってきた都心商業の地盤沈下への抜本的対策
として複合ビルＳが計画され，平成１０年オープンにい
たった．それに連動して，隣接地に立体駐車場の建設
と，周辺幹線道路からのアクセス道路の拡幅整備がお
こなわれている．
２）再開発の目的とコンセプト
従来の街区の再開発と複合ビルＳの建設の目的と事
業計画書などにうたわれた開発コンセプトは，表－２
のようにまとめられている．
これらのうち本研究では，以下で再開発事業および
ビル経営の経過をふまえ，複合ビルＳの建設が，１）
中心商店街の経営改善に貢献しているか，２）来街者
の増加，集客につながっているか，３）定住人口の増
加をはたしているかの観点から，現段階での事業評価
をおこなうこととする．
図－１ 対象地区の位置
［施工前］
［施工後］
写真－１ 対象地区の鳥瞰図
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表－３ 再開発事業の主な経緯
年 月 内 容
昭和５４年１２月 「佐賀市中央商店街再開発推進協議会」結成
昭和６０年８月 佐賀中央第一地区市街地再開発準備組合設立
平成２年３月 佐賀市中央第一地区高度利用地区指定
佐賀市中央第一地区第一種再開発事業の都市計
画決定
平成７年６月 佐賀中央第一地区市街地再開発組合設立認可・
公告
平成８年３
～７月
既存建物除去工事および再開発ビル施設建築物
工事着工
平成１０年３月 再開発ビル建築工事の完了公告
平成１０年４月 再開発ビルＳオープン
３．再開発事業とビル経営の経過
１）再開発事業の経緯
複合商業ビルＳの本格的な計画は，昭和５４年の地元
商店街による再開発推進協議会の発足にはじまるが，
市街地再開発事業の都市計画決定は，１０年以上たった
平成２年になってからである．その後，バブル経済の
破綻の影響もあって事業化に至らず，地元要望と佐賀
市の主導もあって平成７年に再開発組合の設立が認可
され，翌８年から２ヶ年の工事期間を経て完成してい
る．
２）ビル経営の経過
平成１０年のオープン後の複合ビルＳの経営の経過を，
新聞記事に掲載された情報により，朝日新聞ホーム
ページの新聞記事データベースにおいて（１），佐賀に関
わるページから「複合ビルＳ」，「再開発ビル」をキー
ワードに検索した結果，３１５件がヒットした．うち，
１９８件は複合ビルＳを会場としたイベントのインフォ
メーション（１１８件）およびイベント等の状況（８０件）
を記述したものであったが，残りは，複合ビルＳの土
地・契約関連記事（１７件），店舗の変動（２８件），人の
入り（２２件），売り上げ関連記事（１７件），および再開
発事業の課題や評価に関する記事（３３件）であった．
それらについて，再開発事業とビル経営の経過につい
て時系列でまとめたものが表－４である．
表－４ 新聞記事の記述による再開発事業の経過
平
成
９
年
１．７ 佐賀市に建設中の再開発ビル，「栄玉」がキーテナントに
１．２１テナントの公募始まる 佐賀市の再開発ビル
２．１９再開発ビルの核テナント「栄玉」出店撤回
３．２２来年４月のオープン絶望的，核テナントは次々撤退
３．２５核テナントなしでも来年４月に開業を 佐賀市の再開発ビル
４．２９運動具店の出店を届け 佐賀中央再開発ビルの核テナント
６．９ 再開発ビル，名称を決定 佐賀の中央商店街
７．３１長崎のスー パーが出店 来春開業の再開発ビル２つ目の核テナント
１０．３０あすから入居者募集 佐賀市の住宅Ｓ
平
成
１０
年
１．１０ダイエー撤退，活性化に水差された
２．２６交流センター 設置 淡水魚集めた水族館も 佐賀市・再開発ビル
３．１７黒字転換の予測，議会で疑問の声 「テナント埋まらず」「不
確定要素多い」
３．１９再開発ビル「経営内容不透明」 佐賀市議会，市長に答弁求める
３．２７再開発ビル，Ｓが来月２９日オープン
４．２３出店率８割で船出へ 県内初の店舗も ２９日オープンの「Ｓ」
４．２４オープンに間に合わず 佐賀「Ｓ」への道路拡幅工事 収用
裁決の構えも
４．２８佐賀の再開発ビル「Ｓ」，２９日オープンへ準備
４．３０また来たい，８割 再開発ビル「Ｓ」 初日に４万５千人
５０億円の公費投入過半数「知らない」
５．３０商戦さらに激化か 再開発ビルの近くにマルユー佐賀店開店
６．２ 開店１ヶ月予想上回る人出 目標の３０万人超える約４０万人
物珍しさ？勝負は今後，２割の空き店舗も課題 佐賀市のＳ
７．４ 都市計画道路の拡幅へ「強制収用」申し立て
７．３０「共生収用」の審理，来月２８日に開始
９．１２県内最大規模のユニークな書店出店へ
９．２１稼働率は平均７割，市交流センター 佐賀市Ｓ
９．２６売り上げ見込み下方修正約４３億円から２０億円へ Ｓ社長ら交代
１０．２８キクヤ書店と正式契約 Ｓ出店，開店は来年２月
１０．２９開店半年，売り上げが目標の半分，苦戦続く 佐賀の再開発ビル
１１．１１狂った試算（３セク再開発ビルの半年：上）「定まらぬ方向性」「景
況判断に甘さ」目標額半分に修正，黒字転換計画への影響も
１１．１２不協和音（３セク再開発ビルの半年：中）波及効果期待外れ，
周辺商店街も積極性乏しく，大半が入居見送る
１１．１３明日に向けて（３セク再開発ビルの半年：下）「相乗効果」
出せるか 道路整備・新規出店に期待
１２．１１Ｓの主要店舗清和が「撤退」の意向 市議会答弁で表面化 佐賀市
１２．１５賃料値切られ地権者反発
平
成
１１
年
１．８ 年末年始商戦，連携できず 不協和音に関係者危機感 Ｓと
周辺商店街 不協和音に関係者危機感
１．２２新アー ケ ドー建設始まる ＴＭＯ構想で初事業佐賀Ｓ北側の商店街
２．１１県収用委，明け渡し裁決 Ｓ道路拡幅問題
２．１９県内最大書店に反応さまざま 佐賀市のＳに開業 誘致の市
や市民は期待，危機感募らせる地元業者
２．２８３０万冊ズラリ Ｓ３階にぎわう 喜久屋書店オープン
３．１８明け渡しビル，解体始まる Ｓ道路拡張工事で
４．２ Ｓのカレー店撤退 パン屋に次ぎ２件目
４．１０Ｓ，喜久屋書店開業で好転 客層変化，売り上げ増
６．１６佐賀市のしにせ「南里本店」自己破産へ 負債７億円超か
７．３１業績不振「清和」が８月撤退 後のテナントは未定，佐賀市
「Ｓ」新たな課題
８．２９「Ｓ」撤退表明の清和，来月も営業継続 佐賀市
９．１１赤字，１年で更に５０００万円超 ３セクビル，Ｓ
９．１４Ｓ「賃貸借契約と支払いを」 地権者が申し入れ 提訴の構えも
９．２６清和に替わる新テナント「ちよだ食品」出店 活性化に寄与
９．２９Ｓ不振で累積赤字２億５千万円 まちづくり佐賀
１１．２８「アニー」１日にオープン Ｓの１階空き解消
１２．１１地権者の要請に応じず，Ｓの賃料仮払い，正式契約が必要
まちづくり佐賀
５９再開発事業が周辺商店街にもたらした事業効果の評価
 土地・契約関連記事
複合ビルＳオープン前においては，テナント及び住
宅の公募についてふれられており，オープン後は地権
者との賃料をめぐる訴訟問題が記述されている．また，
最近の記事では，分譲住宅の値下げについてふれられ
ている．
 店舗変動関連記事
出店率８割でオープンに踏み切った事実や著しく移
り変わる核テナント，オープン後における内部テナン
トの相次ぐ閉店が記述されている．
 人の入り・売上関連記事
オープン後一ヶ月間の予測を上回る好況，約半年後
以降の複合ビルＳの経営不振について記述されており，
商店街との連携の悪さについても記述されている．
 再開発事業関連記事
複合ビルＳのオープン前における不確定要素の多い
事業進行についてふれられており，オープン後におい
て，道路拡幅工事，新アーケード建設といった複合ビ
ルとの一体整備事業が施策された事実が記述されてい
る．
４．関連指標の分析
つぎに，再開発事業が中心商店街におよぼす事業効
果について，従前・従後における関連指標の変動につ
いて分析し，考察することとする．
１）店舗数の変動
従前・従後の中心商店街の営業店舗数増減の推移
（前年比）を調査し（２），グラフ化したものが図－２で
ある．
図－２ 中心商店街の営業店舗数増減の推移
平成７年まで，各商店街において店舗数の増加と減
少がほぼ同等であったが，平成８年に施工区域である
白山銀座の営業店舗の立ち退きによる商店数の大幅な
減少がみられ，白山商店街以外の各商店街では，それ
以降平成１１年まで店舗数が増加することなく減少して
いる．
商店街を合計した中心商店街全体のレベルでみても，
平成７年までは店舗数の増加と減少がほぼ同等にみら
れていたが，平成８年の営業店舗の立ち退きによる大
幅な店舗数の減少がみられた後は，ほぼ店舗数の増加
傾向はみられない．
佐賀商工会議所で定期的におこなわれている空き店
舗調査（３）を用いて，従前・従後の空き店舗数の推移に
ついて調査した（図－３）．
図－３ 中心商店街の空き店舗数の推移
空き店舗数の推移をみると，施工地域からやや離れ
た位置にある呉服町名店街の空き店舗数が急増してい
るのがみられる．平成１０年１月から８月についてみる
と，白山名店街において空き店舗数が急増している．
その後，白山名店街については，空き店舗数が減少し
ているが，呉服町名店街ならびに元町商店街において
平
成
１２
年
３．９ 地権者が３セクに支払い求め仮処分申請 Ｓの賃料問題
３．２５仮処分申請の審尋は「継続」 Ｓ賃料問題
４．１４靴屋とカフェ閉店 佐賀市の再開発ビル「Ｓ」
４．２５和解交渉は平行線 Ｓ賃料問題
５．２５和解，差額分は提訴へ Ｓの賃料仮処分申請 地権者「正当
な額と隔たり」
７．２７３セクの賃料巡り，地権者があす提訴 佐賀の再開発ビル
７．２９佐賀市の責任も追及へ Ｓの賃料問題
７．２９佐賀市の再開発地権者，第３セクターを提訴
９．９ 口頭弁論で主張平行線 Ｓ賃料訴訟
１１．２３売れ残り１６戸を２０％値下げ販売 Ｓ
１２．２６Ｓ，売上を下方修正「経費削減で再建」
平
成
１３
年
２．１０中心商店街の商店主が「Ｓが建ったが人通りは増えなかっ
た」とコメント
４．１３佐賀市の「Ｓ」訴訟
表－４（続き）
６０ 江口智彦・金澤成保
は，空き店舗数の増加が続いているのが確認できる．
２）歩行者通行量の変動
毎年佐賀市中心市街地を対象におこなわれる歩行者
通行量調査（４）を用いて，本研究の対象となる中心商店
街を調査地点（図－４）としたものに着目し，従前・
従後の複合ビルＳ近辺における通行量の推移（図－
５）について分析する．
図－４ 通行量調査の調査地点
図－５ 一日平均通行量の推移（調査地点別）
平成８年までは毎年，通行量の増減が著しくみられ
たが，平成８年以降は，各地点において一括して徐々
に減少している傾向がみられる．また，中心商店街合
計の通行量の推移（図－６）をみても，従前における
通行量の減少勾配よりも，従後における減少勾配が急
になっており，複合ビルＳのオープン後においても，
減少傾向が継続されているのが確認できる．
図－６ 一日平均通行量の推移（中心商店街合計）
３）路線価の変動
国税局調べの路線価図（５）を用いて，歩行者通行量調
査の調査地点と同じ地点において，従前・従後ビル近
辺における路線価の推移について調査する（図－７）．
図－７ 路線価の推移（調査地点別）
平成３～４年の調査の間に，佐賀市の商業地平均地
価を下回っていた中心商店街全地点の路線価が急上昇
しているのがみられる．平成６年以降は，商業地平均
地価と同様に路線価が下降傾向となっているのが確認
できる．
複合ビルＳ周辺（図－８）の路線価の推移（図－９）
について着目すると，大まかな流れとしては通行量調
査地点別と同様に，再開発事業の着手が決まる平成３
～４年の間に全体の路線価が急上昇したが，その後は
下降傾向となっている．ただしアーケードの撤去のな
された南側３は施工後に路線価が急下降しており，新
たにアーケード整備のなされた北側２は施工直後は急
上昇している．また，従前まで複合ビルＳの建設され
る街区を縦断していた地点中央の道路は，複合ビルＳ
周辺地区でも高い路線価を示していたが，施工後はビ
ルの用地に取り込まれ，その代替通路となる東側の道
路は，近年上昇傾向にあるが，路線価は低い．
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図－８ 複合ビルＳ周辺の路線図
図－９ 路線価の推移（複合ビルＳ周辺）
４）商店街年間販売額の変動
通商産業大臣官房調査統計部の商業統計表（６）を用い
て，工事着工後までの中心商店街における商店街別の
１店舗当たりの年間販売額推移（図－１０）について考
察する．佐賀市全体の商業集積地区をみると，年々売
上は上昇傾向にあるが，当該中心商店街については，
どの商店街も平成３年以降下降傾向にあり，とくに，
複合ビルＳの施工地区である白山銀座については，平
成９年において，急激な売上の低下がみられる．
図－１０ 中心商店街店舗当たり年間販売額の推移
５）住戸数の変化
世帯数についてみると，従前は７戸であったが，従
後の住宅総数は９０戸と大幅に増えている．ただし，売
却済住居数が６８戸（約７６％）と空きがあり，さらに，
実際住んで生活している生活者住居数は現地確認した
ところ３４戸（約３８％）と，３分の２近くがなお居住者
のいない住戸となっている．
５．来街者・商店主アンケート調査
対象地区の商店主と来街者へアンケートをおこない，
商店主からは１２８人，複合ビルＳと中心商店街でおこ
なった来街者アンケートでは４００人からの有効回答を
得た．また，中心商店街から移転・廃業した店舗の商
店主１５人に移転・廃業の理由をヒアリングした．
１）再開発計画に対する賛否
商店主に対し，再開発ビル計画に対する賛否をたず
ねたところ（図－１１），どちらでもないという意見が
一番多かった．残りの有効票についてみると，賛成と
反対の意見がそれぞれ約３割とほぼ半分にわかれる結
果となった．
図－１１ 再開発計画に対する商店主の賛否
２）移転・廃業の理由
中心商店街から移転・廃業した店舗の商店主に対し，
その理由についてヒアリングしたところ，図－１２のよ
うな理由を答えている．
商店主一人につき，複数の回答を得たが，一番多かっ
た理由は，駐車場問題であり，車社会に対応するため
に無料駐車場の完備が不可欠であるということで，郊
外へ移転したとの答えがあった．次いで売り場面積の
違い，売り上げ不振などがあがったが，それと同時に
再開発計画自体について反対であるという理由があげ
られており，再開発事業が商店の移転・廃業の理由と
深く関係しているといえる．また，その他の理由の中に
は，家賃が４倍になると聞いて移転した店舗もあった．
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図－１２ 移転・廃業の理由
３）集客力の向上
商店主に複合ビルＳの従前と従後における客足につ
いてたずねたところ（図－１３），変わらないという回
答が３割以上を占め一番多数であったが，約半数の回
答者が，ややもしくは大変減少したと答え，集客力に
ついてはマイナスであったと認識している．
図－１３ 集客力の向上
４）複合ビルＳに対する来街者の評価
複合ビルＳの来店者および中心商店街への来街者に
対して複合ビルＳの評価についてたずねたところ（図
－１４），まあまあ良いが約３割と一番多くの票を集め
たが，合計でみると批判的な意見の方が多かった．
５）複合ビルＳに対する商店主の評価
中心商店街の商店主に，商業の活性化という観点か
ら，市レベル，商店街レベル，店舗レベルにおける再
開発事業としての複合ビルＳに対する評価をそれぞれ
回答してもらった（図－１５）．
図－１５ 複合ビルＳに対する商店主の評価
市レベル，商店街レベル，店舗レベルいずれの評価
においても，失敗，どちらかといえば失敗であるといっ
たマイナスの評価が約半数を占め，成功，どちらかと
いえば成功であるといったプラスの評価は，２割も占
めていないことから，商業の活性化という点について
の商店主の評価は低いことがわかる．また，商店街レ
ベルにおける商業の活性化についての評価が，広域的
な市レベルや狭域的な店舗レベルにおける評価よりも
やや低いという結果となった．
６．ま と め
以上の分析と調査の結果をふまえ，複合ビルＳの事
業効果を評価することとする．来街者および中心商店
街の商店主は，複合ビルＳに高い評価を与えていない
といえる．以下で計画目標の柱となった次の３つの側
面に着目して評価のまとめをする．
１）中心商店街の経営改善
再開発事業の完成後も，中心商店街の主要店舗の撤
退・廃業が相次いでおり，営業店舗数，年間販売額，
さらに土地の収益性を反映すると考えられる地価など
の関連指標の変化では，工事着工を契機とした減少傾
向がみられ，商店街の営業店舗数においてはビルオー
プン後においても減少傾向が継続している．さらには
アンケート調査において，中心商店街商店主の経営改
善への寄与に関する評価は低く，複合ビルＳを店舗の
移転・廃業の理由としても多くあげられたことから，
中心商店街の経営の改善には有効に機能していないと図－１４ 複合ビルＳに対する来街者の評価
６３再開発事業が周辺商店街にもたらした事業効果の評価
いえる．
２）来街者の増加と集客
さまざまなイベントが実施されており，開催時の集
客では貢献しているといえるが，歩行者通行量の減少
傾向は継続しているか，もしくはより著しくなってい
る．来街者の評価は全体的に高くなく，中心商店街の
商店主が複合ビルＳオープン後の来客数は変わらない，
もしくは減少したとしていることから，来街者の増加
や集客にはつながっていないといえる．
３）定住人口の増加
住戸がほとんどなかった従前に比べ，住戸数は大幅
に増加したが，分譲部分の３分の１が売れ残り，売却
済の住戸においてもその半数が定住していないことか
ら，定住人口の増加については，当初期待していたほ
どの効果をあげていないといえる．
複合ビルＳ自身を見ても，核テナントの撤退，移り
変わりや店舗がうまったことがないといった状況が続
き，中心商店街との軋轢や連携の悪さも報告されてい
る．ビル全体の目標販売額のおおよそ半分に下方修正
がおこなわれ，権利者との賃料訴訟を抱えるなど，複
合ビルＳ自体の経営不振が問題になっている．
これらから再開発事業による複合ビルＳの建設は，
その目標であった佐賀市中心市街地の活性化に有効な
施策であったとは，現時点では評価をくだすことはで
きない．事業の成功に至らなかった理由を，建築，都
市計画の専門家，研究者との議論をふまえまとめると，
とくにつぎの点があげられるだろう．
・大型店舗の郊外への進出などに影響を受けた中心商
店街の地盤沈下の流れは，当初より折り込み済みで
はあったとはいえ，なお歯止めをかけることが困難
であったこと．
・駅前やメインストリートからやや離れた立地条件に
それほど恵まれないところに位置しているが，潜在
的な床需要を前提とする市街地再開発事業を導入し，
土地の高度利用をはかったこと．
・核テナントなどの誘致や住戸販売の見通しなどがま
だ不確定のまま事業に着手し，地元のコンセンサス，
協力に欠けたまま，常に空き店舗を抱える状況でビ
ル経営をせざるを得なかったこと．
・建物の規模・形態，店舗構成，歩行者空間などで，
従前の街区とは大きく異なる開発形態をとったが，
近代化のメリットよりも周囲との空間的，動線的不
連続のディメリットが大きいこと．
・アクセス道路やアーケードの建設など，ビル建設と
一体に整備すべき事業が遅れたこと．
中心市街地の整備と再活性化は，重要かつ緊急の課
題だが，複合ビルＳの経験は，安易な「箱もの」，大
規模な公共事業の導入が中心市街地の問題解決を，必
ずしももたらさないことを示しているといえるだろう．
〈補注〉
 １９８４～２００１年までの記事が閲覧可．
 ゼンリン住宅地図（佐賀市南部）を使用した．
 佐賀商工会議所が各月末に実施した調査データ．
 佐賀商業高校調査部が毎年７月に実施した調査デー
タ．
 佐賀税務署管内の財産評価基準書．
 立地環境特性別統計編（小売業）に商店街別の年間
販売額が記載されている．
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